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摘要 
改革开放三十多年以来，中国经济一直维持着高速的增长，在 1978-2012年
这 35年间，中国国内生产总值的平均年增长率就达到了 9.8%，同期世界经济的
年均增速仅有约 2.8%，远远低于中国年均增长率，创造了“中国式的增长奇迹”。 
在中国经济的发展进程中，地方官员往往扮演着极其重要的角色。迄今为止，已
经出现众多关于地方官员对区域经济增长影响机制的研究，这些研究理论主要分
为两种解释——财政激励和政治激励。通过以往的研究发现，在中国的官员治理
体制下，地方官员在政治晋升激励下“为增长而竞争”，为了有效的推动辖区的
经济增长，为了寻求更多的可支配资源，而土地财政收入作为政府预算外收入的
主要来源，地方官员会对土地财政收入产生极大的热情，而更高的房价必然会拉
动地价的上涨。由此可见，在中国特有的政治激励下，城市高房价与地方官员的
利益是密切相关的，并成为了各地官员在政治晋升竞争中的重要措施。因此，本
文在已有研究的基础上进行了深入的探索，并分别从地方官员的来源、去向和任
期等多个角度全方位地考察了地方官员行为对辖区房价的影响机制。 
本文通过对 2000 到 2013 年这 14 年间中国 35 个代表性的大中城市的市长
以及市委书记数据以及主要的宏观经济面板数据进行研究，来分析地方官员的来
源、去向及任期等对城市房价的影响机制。通过研究，本文发现，不同属性的市
长以及市委书记对城市房价的影响是存在显著差异的。从来源的角度来看，省外
晋升官员任期内城市房价显著高于其他官员，省内晋升官员任期内城市房价显著
低于其他官员；从去向的角度来看，最终获得省外晋升官员任期内城市房价显著
高于其他去向官员；此外，因为官员异质性，市长市委书记的其他属性同样也会
对城市房价产生不同的影响。 
关键词：地方官员；官员异质性；城市房价 
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Abstract 
Since the reform and opening up, China’s economy has been 
maintained rapid growth rate. Among the 35 years from 1978 to 2012, 
the average annual growth rate of GDP in China has been reached 9.8%, 
while the world economy over the same period has only reached 2.8%. 
this phenomenon is also known as “China’s Miracle of Growth”. 
In the process of China's development, local officials have played 
a positive and important role. In the study of the mechanism of local 
officials’ influence on promoting the local economic growth, two main 
explanations emerged - financial incentives and political incentives. 
Through the previous research, we found that in the governance system 
of Chinese officials, under the political promotion incentives, local 
officials "competition for growth". In order to effectively promote 
the area’s economic growth, and need to seek more disposable resources, 
and land revenue as the main source of government budget revenue, local 
officials will have great enthusiasm of the land revenue, and higher 
prices of real estate will inevitably spur premium increases in the 
prices of land. Thus, in China's unique political incentives, city's 
higher housing prices and local officials' interests are closely 
related with each other, and has become an important measure of local 
officials in the political competition in the promotion. Therefore,   
this paper has carried on the thorough exploration, take the originals, 
the directions of local officials has gone and the tenure of the local 
officials into consideration, to study the impact of local officials 
in the area on housing prices. 
In this paper, based on the 14 years among 2000 to 2013, 35 major 
cities in China, the mayor of the municipal Party Secretary and 
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macroeconomic panel data, to analyze the official replacement, remote 
communication and tenure of the impact on the urban housing prices. 
Through the research, this paper found that the influence of different 
types of mayor's and party secretary’s on city housing prices has a 
significant difference. Specifically, from the point of view of the 
officials’ sources, outsiders’ housing prices during their tenures 
was significantly higher than the locals; from the point of view of 
where the officials had gone after they leave their positions, the 
whereabouts of the mayor and the secretary of the municipal Party has 
significantly different influence on the local housing prices, 
officials who leave to the other provinces, the housing prices during 
their tenures are significantly higher than the others; besides, there 
exists heterogeneity in the effect of mayor of secretary of municipal 
Party committee of urban housing prices, officials will according to 
their own history background of urban housing prices have an impact. 
Keyword: Local officials; Officials’ heterogeneity; Housing price 
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一、 引论 
1.1 研究背景与问题提出 
改革开放三十多年以来，中国经济一直维持着高速的增长率，1978-2012年
这 35年间，国内生产总值的年均增长率就达 9.8%，与此相比，同期世界经济的
年均增速仅有 2.8%，远远低于中国国内的年均增长率。中国这种持续、高速的经
济增长创造了“中国式的增长奇迹”。在中国，通常市县级政府工作的重点就是
管理辖区的社会经济发展事务，而地方官员作为政府的行动实体，自然也就会将
他们主要的精力放在辖区的经济发展中来，并在中国经济的发展中起到了重要的
推动作用，正如周黎安，李宏彬和陈烨（2005）所指出的，“在中国经济以奇迹
般速度增长的过程中，地方官员对当地经济发展所体现出的兴趣和热情在世界范
围内可能也是不多见的”[1]。近年来，在涉及到地方官员对辖区经济增长影响机
制的研究领域中，越来越多的文献开始关注于地方官员所面临的政治激励，如
Maskin（2000）通过实证研究证明了：在省级官员在中央委员会席位与该省经济
排名之间存在正相关关系[2]。王贤彬、徐现祥（2010）通过研究发现“政治激励
可以刺激地方官员推动辖区的经济增长，而官员之间的政治竞争程度与辖区经济
增长则是正相关的”[3]等。以上这些理论都从不同的视角证实了地方官员的政治
激励是可以推动中国经济增长的，这也为本文的研究提供了理论基础。 
在现有的研究中，大部分学者都只是关注于地方官员任期内的经济增长绩效，
但是在中国经济高速增长的进程中，房地产业的巨大推动力量也是不容小觑的，
同时住房问题也一直是关乎着国计民生的重要问题,在中国特有的政治晋升激励
下，地方官员为增长而竞争，为了有效的推动辖区的经济增长，为了寻求更多的
可支配资源，而土地财政收入作为政府预算外收入的主要来源，地方官员会对土
地财政收入产生极大的热情，而更高的房价必然会拉动地价的上涨。由此可见，
在中国特有的政治激励下，城市高房价与地方官员的利益是密切相关的。 
自 1998 年 7 月，国务院下发了《关于进一步深化城镇住房制度改革加快住
房建设的通知》，自此正式拉开了中国房改的帷幕以来，中国的房地产行业逐渐
被确立为了各地的支柱产业，推动了国民经济的快速发展，并在中国经济的发展
中起着重要的支撑作用。进入 21 世纪以来，中国房地产业更是得到了飞速的发
展，据统计，在 2000 年时全国商品房平均价格仅约 2112元/平方米，但到了 2013
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年商品房平均价格已上涨至 6237 元/平方米，仅在 14 年的时间内房价就上涨了
近 3 倍，房价畸高已经成为了中国各大城市的普遍现象，“稳定房价”已不仅仅
是经济问题，如今更是成为了重要的政治问题。 
此外，房地产业作为一个涉及面广泛、产业链条长的行业，它的繁荣发展必
然也会带动众多相关行业的发展，并对经济增长起到直接的推动作用。在中国，
城市房价持续的高涨也逐渐引起了社会各界的高度重视，众多学者都进行了诸多
成效显著的研究。从影响城市房价上涨因素的角度来看，在以往的研究中主要包
括了可支配收入、人口结构、住房存量、人均收入水平以及利率、通货膨胀等等。
此外，在中国房地产市场化的进程中，地方政府又是其中主要的市场参与者，现
有研究也表明，地方官员的晋升压力对其辖区内主要城市房价的增长有正向作用，
在以 GDP 增长为核心的考核机制下，导致了地方政府有干预房地产市场的激励
（朱英姿，许丹，2013）[5]。 
正如前面所提到的，尽管现在已有大量的文献开始从地方官员的视角考察分
析城市经济增长的原因，如官员任期和干部交流等，但是研究地方官员与城市房
价上涨之间关系的研究仍屈指可数。而房地产业作为当今重要的经济乃至于政治
问题，同时也是中国经济发展历程中的一把利刃，此外，依靠楼市来带动辖区经
济增长通常又可以达到立竿见影的效果，可见地方官员与城市房价上涨之间也存
在着密切的关系。综上所述，本文认为，地方官员在政治激励下为了获得短期的
经济增长绩效以获取晋升机会，会对提高城市的房价表现出极大的热情。但目前
全面系统地考察地方官员对城市房价增长影响机制的文献还没有。基于此，本文
希望从政治激励的角度，全面考察地方官员对城市房价上涨的影响机制，用以理
解地方官员在房地产业的发展中所扮演的角色。 
具体而言，本文尝试通过实证研究以回答以下几个问题：1）地方官员的不同
来源代表了其在经验和晋升激励上的差异性，那么官员来源是否会对城市房价产
生显著的不同。2）中央考核地方官员的体系中，官员的经济业绩是否会起到举
足轻重的作用，其中房价有起到了多大的作用。基于此，本文希望分析官员去向
对城市房价的影响是否会有显著的不同。3）官员在任期内的经济增长轨迹是否
真的会呈现出倒 U 型的变动？4）此外，考虑到官员的异质性，那些个人经历背
景（如年龄、学历等）迥异的官员是否也会对城市房价产生不同的影响。 
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1.2 本文的主要创新之处 
在已有的文献之中，都只是研究了地方官员的某一个方面对辖区经济或城市
房价的影响，比如只是单纯分析了省委书记和省长的任期、晋升压力等，或者只
是分析了省长、省委书记异质性对经济增长的影响。此外，虽然房地产业在中国
经济增长中起着举足轻重的作用，同时又与地方官员的利益息息相关，但有关官
员对城市房价影响的研究仍然寥寥无几。本文在已有研究成果的基础上深入分析
官员对城市房价的影响机制，将官员来源与去向属性变量加入到主要解释变量中
分析上述问题，通过研究发现了不同来源与去向的官员对辖区房价影响机制上的
差异性。 
此外，虽然限于各城市月度数据存在一定的局限性，本文在实证上仍然采用
的是各大城市在 2000 年-2013年这 14年间的年度样本数据进行研究分析，但考
虑到城市房价变动的特殊性，为了进一步验证本文结论的稳健性，本文将面板数
据扩展到了 2010 年 6 月—2014 年 12 月这 55 个月份中的 35 个城市的月度样本
数据，并对原有的结论进行了辅证，从年度与月度数据两个角度对地方官员进行
了研究，进一步论证了本文的结论。 
1.3 本文的主要不足 
首先鉴于自身水平有限，在模型的设定上，考虑不够充分，模型过于简单，
导致模型本身存在一定的缺憾。同时，在变量的选择上考虑的也不够充足，在复
杂的经济研究中，会造成分析问题时出现遗漏变量的问题，会使得研究结果产生
偏差的可能性。 
其次，值得注意的是，在本文的实证结果中，确实观测到了官员政治激励的
影响的存在，但是这种影响的程度，还是有待进一步的思考。此外，通过本文对
官员去向与其任职期间对城市房价的影响之间的相互关系的研究发现，虽然官员
在任期期间的经济增长绩效是其晋升考核中的一个考虑因素，但是其影响并不显
著，也就是说，在中国，存在更加复杂的晋升考核标准，究竟有哪些因素会影响
官员的晋升也是值得未来进一步地思考与研究。 
再次，作为主要解释变量的官员个人数据多采用的是虚拟变量，因此在数据
处理上存在一定的不完善性以及主观性，同时可能会因为考虑上不够周全，导致
研究结论存在一定偏差，比如在分析官员来源与去向的问题的时候，对于部分官
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员是否为晋升、平调等的定义并没有统一的衡量标准，有些可能是来自于生活经
验所得出的判断，分析模型仍有待进一步完善。 
最后，在数据收集方面，限于在全国范围内的各市县级市长以及市委书记的
数据比较难获得，因此本文仅考虑了全国具有代表性的 35 个地级市以及副省级
城市的市长以及市委书记的升迁、更替情况；另外由于缺乏被解释变量——城市
房价的月度数据，本文仅对 2010 年 6 月-2014 年 12 月这 55 个月间的月度样本
数据进行了辅助证明，数据不够全面，所以在辅政方面仍然不够完善，结果存在
一定的偏差，但不会对最终的实证结果存在实质性的影响。 
面对中国复杂的政治经济学背景，真实的官员体制对辖区房价的影响机制比
本文所研究的结论要复杂得多，同时本文仅考虑了 35 个大中城市的数据，但随
着中国的快速发展，其他城市也保持着高速的增长速度，各个城市之间的经济发
展差距也在逐渐缩小，未来可以将更多的城市数据考虑进来，并可以对官员的个
人属性进行更加细致的划分，来研究其对辖区房价的影响机制。 
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